
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
RIGHTS OVER LEASEHOLD ASSET ACT B.E. 2562
ส านักกฎหมาย ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง



ปัญหา : กฎหมายการเช่าในปัจจุบัน ประมวล
กฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์

สิทธิมีความเป็นเฉพาะตัวและขาดความคล่องตัว

จ ากัดวัตถุประสงค์ในการเช่า

ก่อตั้งโดยสัญญา
ให้เช่าช่วง/โอนสิทธิการเช่า
ตกทอดเป็นมรดกของผู้เช่า
จ านองสิทธิการเช่า
ดัดแปลง ต่อเติม ปลูกสร้าง

เช่าช่วง/โอนสิทธิการเช่า สิทธิการเช่าตกทอดเป็นมรดก 
จ านองสิทธิ 
เช่าเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเท่านั้น 
ไม่รวมถึงที่อยู่อาศัย
มีกฎกระทรวง 2 ฉบับ ที่จ ากัดขอบเขตพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมอย่างเข้มงวด มีผู้จดทะเบียนเพียง 6 ราย

พ.ร.บ. การเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือ
พาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542



ตัวอย่างกฎหมายการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในต่างประเทศ

ประเทศ การเช่าแบบทั่วไป การให้ใช้ประโยชน์แบบพิเศษ

อังกฤษและเวลส์

License
ผู้เช่าสามารถใช้สิทธิได้อย่างจ ากัดเท่าที่ได้รับ
อนุญาต และไม่อาจโอนสิทธิ/ให้เช่าช่วงโดย
ไม่ได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่า 

Leasehold
สิทธิการใช้ประโยชน์ที่ไม่มีการก าหนดระยะเวลา
สูงสุดตามกฎหมาย ผู้เช่าสามารถใช้สิทธิได้อย่างเต็มที่ 
เว้นแต่จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น รวมถึงสามารถโอน
สิทธ/ิให้เช่าช่วง และน า leasehold ไปจ านอง

ฝรั่งเศส

Hiring – rental of things
ผู้เช่าสามารถใช้สิทธิได้อย่างจ ากัดเท่าที่ได้รับ
อนุญาต และไม่อาจโอนสิทธิ/ให้เช่าช่วงโดยไม่ได้รับ
ความยินยอมจากผู้ให้เช่า

Bail emphytéotique
การเช่าระยะยาวต้ังแต่ 18 – 99 ปี ซึ่งผู้เช่าสามารถ
ใช้สิทธิได้อย่างเต็มที่ เว้นแต่จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น 
รวมถึงสามารถโอนสิทธิ/ให้เช่าช่วง และน าสิทธิไป
จ านอง



ประเทศ การเช่าแบบทั่วไป การให้ใช้ประโยชน์แบบพิเศษ

เยอรมนี

Lease
ผู้เช่าสามารถใช้สิทธิได้อย่างจ ากัดเท่าที่ได้รับ
อนุญาต และไม่อาจโอนสิทธิ/ให้เช่าช่วงโดยไม่ได้รับ
ความยินยอมจากผู้ให้เช่า

Hereditary Building Rights
สิทธิการใช้ประโยชน์ในที่ดินที่ไม่มีการก าหนดระยะเวลาสูงสุด
ตามกฎหมาย ผู้ทรงสิทธิสามารถใช้สิทธิได้อย่างเต็มที่ 
เว้นแต่จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น รวมถึงสามารถโอนสิทธิ/
ให้เช่าช่วง และน าสิทธิไปจ านอง
Permanent Residential Right
สิทธิการใช้ประโยชน์ในห้องชุดที่ไม่มีการก าหนดระยะเวลาสูงสุด
ตามกฎหมาย ผู้ทรงสิทธิสามารถใช้สิทธิได้อย่างเต็มที่ภายใต้
บทบัญญัติตามกฎหมายห้องชุด เว้นแต่จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น 
รวมถึงสามารถโอนสิทธิ/ให้เช่าช่วง และน าสิทธิไปจ านอง

กัมพูชา

Lease
ผู้เช่าสามารถใช้สิทธิได้อย่างจ ากัดเท่าที่ได้รับ
อนุญาต และไม่อาจโอนสิทธิ/ให้เช่าช่วงโดยไม่ได้รับ
ความยินยอมจากผู้ให้เช่า

Perpetual Lease
การเช่าระยะยาวต้ังแต่ 15-50 ปี ซึ่งผู้เช่าสามารถใช้
สิทธิได้อย่างเต็มที่ เว้นแต่จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น 
รวมถึงสามารถ โอนสิทธิ/ให้เช่าช่วง และน าสิทธิ
ไปจ านอง *มีหนังสือรับรองสิทธิ

ตัวอย่างกฎหมายการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในต่างประเทศ (ต่อ)



ทรัพย์อิงสิทธิ

ปลดล็อกความเป็นเฉพาะตัว
โอนสิทธิ/ให้เช่า
ตกทอดเป็นมรดก

น าสิทธิไปเป็นหลักประกัน
การช าระหนี้

จ านอง
หลักประกันทางธุรกิจ

ดัดแปลง ต่อเติม ก่อสร้างได้อย่างเต็มที่
สิ่งปลูกสร้างตกเป็นกรรมสิทธิ์ของ    
ผู้ให้ทรัพย์อิงสิทธิเมื่อครบก าหนด
ระยะเวลา
ขอใบอนุญาตต่าง ๆ ได้ โดยไม่ต้องได้รับ     

.....ความยินยอมจากเจ้าของ

ครอบคลุมอสังหาริมทรัพย์หลากหลายประเภท
ที่ดินมีโฉนด
ที่ดินมีโฉนดและสิง่ปลูกสร้าง
ห้องชุด

เจ้าของจดทะเบียนก่อตัง้
กับพนักงานเจ้าหน้าที่

3 – 30 ปี  ไม่จ ากัดวัตถุประสงค์
เกิดจากการก่อตั้งฝ่ายเดียว
ไม่ใช่สัญญา



ตารางเปรียบเทียบสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์
การเช่าตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์
การเช่าตาม 

พรบ. การเช่า ปี 42
ทรัพยสิทธิตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ทรัพย์อิงสิทธิ

การก่อตั้งสิทธิ/
การเกิดสิทธิ

สัญญาเช่า สัญญาเช่า สัญญา + จดทะเบียน จดทะเบียนฝ่ายเดียว

วัตถุประสงค์ ไม่จ ากัด
เพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม

สิทธิเหนือพื้นดิน : ให้ผู้ทรงสิทธิ
มีสิทธิใช้ประโยชน์ที่ดิน 
สิทธิเก็บกิน : ให้ผู้ทรงสิทธิเข้า
ครอบครองและถอืเอา
ประโยชน์บนอสังหาริมทรัพย์

ไม่จ ากัด

ระยะเวลา ไม่เกิน 30 ปี 30 - 50 ปี ไม่เกิน 30 ปี 3 – 30 ปี

โอนสิทธิ/ให้เช่าช่วง/
มรดก

- เป็นสิทธิเฉพาะตัว ผู้เช่าตาย
สัญญาระงับ
- ให้เช่าช่วงไม่ได้ เว้นแต่
ตกลงกันไว้ในสัญญา

โอนสิทธิได้ / ให้เช่าช่วงได้ / 
ตกทอดเป็นมรดกได้

สิทธิเหนือพื้นดิน : โอนสิทธิและ
ตกทอดเป็นมรดกได้
สิทธิเก็บกิน : โอนสิทธิและ
ตกทอดเป็นมรดกไม่ได้

โอนสิทธิได้ / ให้เช่า
อสังหาริมทรัพย์ที่ตน
มีสิทธิใช้ได้ / ตกทอด

เป็นมรดกได้



ตารางเปรียบเทียบสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)
การเช่าตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์
การเช่าตาม 

พรบ. การเช่า ปี 42
ทรัพยสิทธิตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ทรัพย์อิงสิทธิ

การใช้เป็นหลักประกัน
การช าระหนี้

จ าน าไม่ได้ / จ านองไม่ได้ 
/ ใช้เป็นหลักประกันทาง
ธุรกิจได้ (ถ้าผู้เช่ายินยอม)

จ านอง / ใช้เป็น
หลักประกันทางธุรกิจได้

จ านอง / ใช้เป็น
หลักประกันทางธุรกิจได้

(ไม่นิยม)

จ านอง / ใช้เป็น
หลักประกันทางธุรกิจได้

ดัดแปลง ต่อเติม 
ก่อสร้าง

ห้ามดัดแปลง ต่อเติม 
ก่อสร้าง

เว้นแต่ผู้เช่าอนุญาต

ห้ามดัดแปลง ต่อเติม 
ก่อสร้าง 

เว้นแต่ผู้เช่าอนุญาต

สิทธิเหนือพื้นดิน : ก่อสร้าง 
ต่อเติม ดัดแปลงได้
สิทธิเก็บกิน : ห้ามก่อสร้าง 
ต่อเติม ดัดแปลง

ดัดแปลง ต่อเติม 
ก่อสร้างได้ 

การส่งมอบคืน สภาพเดิม สภาพเดิม

สิทธิเหนือพื้นดิน : สภาพเดิม 
หรือเจ้าของที่ดินขอซื้อ
สิ่งปลูกสร้างในราคาตลาด
สิทธิเก็บกิน : สภาพเดิม

สภาพที่เป็นอยู่ 
ณ เวลาสิ้นสุด 

(ตกลงเป็นอย่างอื่นได)้

ชาวต่างชาติ ไม่ระบุ ก าหนดเงื่อนไข ไม่ระบุ ไม่ระบุ



ใครเป็นผู้มีสิทธิก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธ?ิ

เจ้าของอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น
ที่เป็นผู้มีสิทธิก่อต้ังทรัพย์อิงสิทธิ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทใดบ้างที่สามารถ
น ามาก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ

ที่ดินเปล่า (มีโฉนด)

ที่ดิน (มีโฉนด) + สิ่งปลูกสร้าง

ห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด

สิ่งที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้อง
จัดการก่อนการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ

หากอสังหาริมทรัพย์ของเจ้าของมี
ติดจ านอง 
ใช้เป็นหลักประกันทางธุรกิจ
จดทะเบียนสิทธิอื่น ๆ เหนืออสังหาริมทรัพย์นั้น

* เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือ
จากผู้รับจ านอง ผู้รับหลักประกัน หรือผู้มีสิทธิก่อน

หากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิลงบนบางส่วน
ของที่ดินแปลงเดียว -> ไม่สามารถท าได้ ต้องไปจดแบ่งโฉนดก่อน



วิธีการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ
เจ้าของที่ดินน าโฉนดที่ดิน หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
มาจดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่ที่ส านักงานที่ดิน

1.

เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบเอกสารหลักฐาน
เรียบร้อยแล้ว ก็จะจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิลงบนหลงั

โฉนดที่ดิน หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด

2.
เมื่อจดทะเบียนแลว้ พนักงานเจ้าหน้าที่จะออก 
“หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ” มาคู่ฉบับหนึ่ง

3.

หมายเหตุ
- หลักเกณฑ์การจดทะเบียนและการออกหนังสือรับรอง
ทรัพย์อิงสิทธิ จะเป็นไปตามท่ีกรมท่ีดินก าหนดในกฎกระทรวง 
- ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนจะเป็นไปตามท่ี
กรมท่ีดินก าหนดในกฎกระทรวง แต่จะไม่เกินอัตราท้าย
พระราชบัญญัตินี้

อยู่ระหว่างการ
ด าเนินการยกร่าง

เก็บไว้ที่ส านักงานท่ีดินฉบับหนึ่ง

อีกฉบับเก็บไว้ท่ีผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ ซึ่งผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิคนแรก
คือเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีมาจดก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ

ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอาจโอนทรัพย์อิงสทิธิให้แก่ผู้อื่นได้ด้วย
การท าเป็นหนังสือและจดทะเบยีนกับพนักงานเจ้าหน้าที่

พร้อมส่งมอบหนังสือรับรองทรัพย์อิงสทิธิให้ผู้รับโอน

4.

* น าเพียงหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิมาจดทะเบียนโอน ไม่ต้องใช้โฉนดท่ีดิน/หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด



เจ้าของและผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสทิธิ - หน้าที่อะไรบ้าง

มีสิทธิ – หน้าที่ และความรับผิดเสมือนหนึ่ง
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์

สิทธิหน้าที่ของ
เจ้าของ

สิทธิหน้าที่ของ
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ

สิทธิ

หน้าที่

สิทธิ

หน้าที่



เจ้าของและผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสทิธิ - หน้าที่อะไรบ้าง

สิทธิหน้าที่ของเจ้าของสิทธิ หน้าที่

โอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์

น าอสังหาริมทรัพย์ไปจ านอง/
เป็นหลักประกันทางธุรกิจ

ให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิใช้สิทธิได้อย่างเต็มที่

ไม่แบ่งแยกที่ดิน/น าที่ดินอ่ืนมารวมกับที่ดิน
ที่จดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิแล้ว

ไม่ก่อต้ังทรัพยสิทธิใด ๆ ลงบนอสังหาริมทรัพย์
โดยไม่ได้รับความยินยอมจากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ

ติดตาม+เอาคืน จากผู้ไม่สิทธ/ิ
ขัดขวางผู้สอดโดยมิชอบด้วยกฎหมาย



เจ้าของและผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสทิธิ - หน้าที่อะไรบ้าง

สิทธิ หน้าที่สิทธิหน้าท่ีของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ

โอนทรัพย์อิงสิทธ/ิให้ตกทอดเป็นมรดก

น าทรัพย์อิงสิทธิไปเป็นหลักประกันการช าระหนี้

ใช้สอยอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างเต็มที่เสมือนเจ้าของ 
- สิทธิตามกฎหมาย ทั้งตามกฎหมายฉบับนี้ ป.พ.พ. และ
กฎหมายอ่ืน (เช่น ขออนุญาตก่อสร้างได้เสมือนเจ้าของ)
- สิทธิตามหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ
* ถ้าเจ้าของไม่ได้ก าหนดเงื่อนไขเพิ่มเติมในหนังสอืรับรองทรัพยอ์ิงสทิธิ 
ก็ใช้สิทธิตามกฎหมายได้อย่างเต็มที่ 

ใช้สิทธิภายใต้กรอบของกฎหมายอื่นที่
เกี่ยวข้อง + ภายใต้เงื่อนไขตามหนังสือ

รับรองทรัพย์อิงสิทธิ (ถ้าม)ี

รับภาระหน้าที่ตามที่กฎหมายต่าง ๆ ก าหนดให้
เจ้าของต้องท า (เช่น หน้าที่ดูแลทรัพย์สิน 

การจ่ายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง) 

แจ้งเหตุที่มีผู้ไม่มีสิทธิมายึดถือหรือ
สอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์
โดยไม่ชอบให้เจ้าของทราบโดยพลัน



ทรัพย์อิงสิทธิและหลักประกันการช าระหนี้

กรรมสิทธิ์

ทรัพย์อิงสิทธิ

เจ้าของอาจน ากรรมสิทธิ์
ที่ดิน/ห้องชุด

ไปจ านองหรือเป็นหลักประกนัได้
เจ้าของยังคงถือโฉนดที่ดิน/

ห้องชุดไว้อยู่

กรณีที่หนี้ดังกล่าว default 
เจ้าหนี้ก็สามารถบังคับกรรมสทิธิ์

ที่ดิน/ห้องชุด ตาม process 
ตามล าดับบุริมสิทธิ

เจ้าของที่ดิน/ห้องชุดได้หนังสือ
รับรองทรัพย์อิงสิทธิแยกมาอีกฉบับ 

= เจ้าของมีสถานะเป็นผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิคนแรก

ผู้มีสถานะเป็นผู้ทรงทรัพย์อิง
สิทธิอาจน าสิทธิของตนไป

จ านองหรือเป็นหลักประกันได้

กรณีที่หนี้ดังกล่าว default 
เจ้าหนี้ก็สามารถบังคับทรัพย์อิง
สิทธิ ตาม process ตามล าดับ

บุริมสิทธิ

การบังคับตัวที่ดิน/ห้องชุด กับการบังคับทรัพย์อิงสิทธิจะแยกส่วนกัน เนื่องจากเป็นทรัพย์สินคนละชิ้น

เจ้าของยังคงไว้ซึ่งสิทธิในการน ากรรมสิทธิ์จ านอง
หรือเป็นหลักประกัน (โดยติดทรัพย์อิงสิทธิไป)

*เจ้าหนี้จะต้องประเมินว่า มูลค่าของ
ท่ีดิน/ห้องชุด เหลือเท่าไหร่ ในเมื่อ
กรรมสิทธิ์ถูกรอนโดยทรัพย์อิงสิทธิแล้ว

*เจ้าหนี้จะต้องประเมินว่าทรัพย์อิงสิทธิ
มีมูลค่าเท่าไหร่ โดยอาจเทียบจากการ
ประเมินมูลค่าของสิทธิการเช่า 

NOTE : ทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิที่กว้าง
คล่องตัว และมั่นคงกว่าสิทธิการเช่ามาก



การคุ้มครองบุคคลภายนอก

นาย A
เจ้าของอสังฯ

จดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ

นาย B
ผู้รับโอน (ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ)

หลักการ : คุ้มครองบุคคลภายนอกผู้สุจริต + เสียค่าตอบแทน + จดทะเบียนโดยสุจริต

ท าสัญญาโอนทรัพย์อิงสทิธิระหว่างนาย A และ นาย B มี
เงื่อนไขการช าระเงินอยู่ โดยหากนาย B ผิดนัดช าระหนี้ค่า
ทรัพย์อิงสิทธิเกิน 2 งวดติดต่อกัน นาย A มีสิทธิบอกเลิกสัญญา

นาย C
บุคคลภายนอก

ผู้เช่า
ผู้รับจ านอง
ผู้รับโอนทรัพย์อิงสิทธิ

ก่อนที่นาย B จะผิดนัดช าระหนี้
ได้ท านิติกรรมที่เกี่ยวข้องกับ
ทรัพย์อิงสิทธิกับบุคคลภายนอก

นาย B ผิดนัด
นาย A บอกเลิกสัญญา

กรณีที่นาย A ได้ทรัพย์อิงสิทธิคืน คือ กรณีที่ นาย C เป็นผู้เช่า/ผู้รับจ านอง 
นาย A ต้องรับทรัพย์อิงสิทธิคืนไป โดยห้ามไล่ผู้เช่าออก/ต้องรับไปพร้อม
ภาระจ านอง

กรณีที่ นาย C เป็นผู้รับโอน
ทรัพย์อิงสิทธิ นาย A ไม่มี
สิทธิได้รับทรัพย์อิงสิทธิคืน



การยกเลิกทรัพย์อิงสทิธิและการคุ้มครองบุคคลภายนอก

นาย A
เจ้าของอสังฯ

จดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ

นาย B
ผู้รับโอน (ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ)

การยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิก่อนก าหนดระยะเวลา : เป็นเจ้าของอสังฯ + มีสถานะเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ

ท าสัญญาโอนทรัพย์อิงสทิธิระหว่างนาย A และ นาย B มี
เงื่อนไขการช าระเงินอยู่ โดยหากนาย B ผิดนัดช าระหนี้ค่า
ทรัพย์อิงสิทธิเกิน 2 งวดติดต่อกัน นาย A มีสิทธิบอกเลิกสัญญา

นาย C
บุคคลภายนอก

ผู้เช่า
ผู้รับจ านอง

ก่อนที่นาย B จะผิดนัดช าระหน้ี
ได้ท านิติกรรมที่เกี่ยวข้องกับ
ทรัพย์อิงสิทธิกับบุคคลภายนอก

นาย B ผิดนัด
นาย A บอกเลิกสัญญากรณีที่นาย A ได้ทรัพย์อิงสิทธิคืน คือ กรณีที่ นาย C เป็นผู้เช่า/ผู้รับจ านอง นาย A 

ต้องรับทรัพย์อิงสิทธิคืนไป โดยห้ามไล่ผู้เช่าออก/ต้องรับไปพร้อมภาระจ านอง

**นาย A ไม่มีสิทธิยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ แม้จะมีสถานะเป็นผู้ทรงฯ แล้ว

เจ้าของไปจดก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ แต่ไม่มีผู้รับโอน
เจ้าของได้รับทรัพย์อิงสิทธิคืน โดยการขอซื้อคืนจากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
เจ้าของได้รับทรัพย์อิงสิทธิคืน โดยการบอกเลิกสัญญา



ติดต่อเรา
ส านักกฎหมาย ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง
กระทรวงการคลัง ถนนพระรามที่ 6 กรุงเทพฯ 10400
โทร : 0 2273 9020 ต่อ 3266 หรือ 3269
E-mail : lawfpo2017@gmail.com


